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 Abstrakt 
V disertační práci je provedena analýza porovnávací metody pro rodinné domy uvedené 
v oceňovacích předpisech. Analýza se zaměřuje na jednotlivé znaky a kvalitativní pásma a 
jejich vliv na stanovovanou cenu. Analýza je provedena pomocí speciálně vytvořené databáze 
nabídkových cen rodinných domů a dále srovnáním s nákladovou metodou dle oceňovacích 
předpisů. Na základě výsledků analýzy je navržena nová podoba znaků a kvalitativních 
pásem. Práce je uzavřena sumarizací a diskuzí dosažených výsledků a jejich přínosem. 
 
Abstract 
In the doctoral thesis is an analysis of comparative method for family houses according to the 
valuation regulations. The analysis focuses on individual characteristics and qualitative zones 
and their impact on set price. The analysis is made by specially created database of offer 
prices of family houses and by comparing with the cost method according to the valuation 
regulations. Based on the results of the analysis is designed a new form of characters and 




Oceňování nemovitostí, porovnávací metoda, kvalitativní pásmo, databáze cen, nákladová 
metoda, rodinný dům. 
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1  ÚVOD 
Administrativní cena nemovitosti (cena zjištěná, cena úřední) se stanovuje pro různé účely. 
Jedním z nejdůležitějších účelů je určení výše daně z nemovitosti. Nejčastěji se 
administrativní cena stanovuje pro rezidenční nemovitosti, tj. rodinné domy a byty, a to 
porovnávacím způsobem podle vyhlášky č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení 
zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění 
pozdějších předpisů, která byla novelizována vyhláškou č. 456/2008 Sb., vyhláškou 
č. 460/2009 Sb., vyhláškou č. 364/2010 Sb. a vyhláškou č. 387/2011 Sb. (dále jen oceňovací 
vyhláška). Neustálou snahou tvůrců vyhlášky je přiblížit se administrativní cenou k obvyklé 
(tržní) ceně nemovitosti. Současná podoba metody pro oceňování staveb porovnávacím 
způsobem (někdy také porovnávací metoda nebo indexová metoda) byla do oceňovací 
vyhlášky zavedena od 1. 1. 2009 novelou č. 456/2008 a do roku 2012 doznala nepatrných 
změn.  
Vzhledem ke skutečnosti, že porovnávací způsob je poměrně nový a nebyl dosud podroben 
hlubší analýze, klade si tato práce za cíl posoudit tuto metodu oceňování. Zaměřit se při tom 
na jednotlivé znaky a jejich kvalitativní pásma a ověřit, zdali jejich vliv na stanovovanou 
administrativní cenu je adekvátní k dosahovaným prodejním cenám na realitním trhu. 
Zároveň by měla odpovědět na otázku, zda zavedením porovnávacího způsobu ocenění do 
oceňovacích předpisů došlo ke zpřesnění stanovení administrativní ceny z pohledu přiblížení 
k tržní ceně nemovitosti. Dále by mohla být inspirací pro návrh případných opatření 




2  VYMEZENÍ ÚKOLŮ A POSTUPŮ, METODY POUŽITÉ 
V DISERTAČNÍ PRÁCI 
2.1 VYMEZENÍ ÚKOLŮ 
Úkolem disertační práce je posoudit porovnávací způsob stanovení ceny nemovitosti uvedený 
v oceňovací vyhlášce. Vzhledem k rozsahu celé metody je řešený úkol zaměřen na 
porovnávací způsob pro rodinné domy a konkrétně na hlavní cenotvorný faktor – index 
cenového porovnání. V disertační práci tak nejsou řešeny indexované průměrné ceny 
rodinných domu ani dílčí postupy stanovení ceny rodinného domu porovnávacím způsobem, 
jako je například stanovení obestavěného prostoru rodinného domu. 
Ke splnění úkolu bude postupováno podle následujících dílčích kroků: 
1) Vstupní analýza - podrobná analýza jednotlivých znaků a kvalitativních pásem 
indexu cenového porovnání. Cílem je určit maximální rozpětí jednotlivých znaků a 
indexů. Dále pak identifikovat hlavní indexy a znaky, která mají na stanovovanou 
cenu rodinného domu největší vliv a je vhodné se na ně v dalších analýzách zaměřit. 
2) Analýza indexů - komparace faktorů ovlivňujících cenu rodinného domu se znaky 
(kvalitativními pásmy) jednotlivých indexů porovnávacího způsobu ocenění. Cílem je 
identifikovat neshodné přirážky a srážky a navrhnout nové hodnoty přirážek a srážek 
nebo znaky/kvalitativní pásma. 
3) Syntéza získaných výsledků a jejich diskuze. 
2.2 METODY ŘEŠENÍ 
2.2.1 Návrh metod řešení 
K naplnění cílů disertační práce se nabízí několik možností a metod zpracování. Metody jsou 
odvislé od stanovených úkolů, šíře zkoumané problematiky a relevantnosti získaných 
výsledků. Pro analyzování celého porovnávacího způsobu stanovení ceny rodinného domu 
podle oceňovací vyhlášky je potřeba posoudit přes 20 znaků a k nim odpovídající kvalitativní 
pásma a stanovit v jakém rozmezí, tedy procentuální přirážce/srážce, se pohybují jednotlivé 
znaky, respektive kvalitativní pásma. 
Jako jedna z možností se jeví zkoumat a porovnávat ceny rodinných domů z vhodné databáze 
nabízených (případně realizovaných) cen. Dále je možné stanovit vliv jednotlivých znaků na 
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cenu rodinného domu pomocí dalších metod používaných pro oceňování (např. nákladová 
metoda). Další možností je stanovit rozmezí znaků a kvalitativních pásem na základě priorit 
kupujících zjištěných v dotazníkovém šetření. 
2.2.2 Databáze cen nemovitostí 
Metoda je velmi náročná na získání dostatečně velkého a relevantního vzorku rodinných 
domů a jejich cen. Nabízí se sběr dat z nabídkové inzerce. Jednotlivé rodinné domy musí být 
dobře popsány, aby je bylo možné vhodně kategorizovat a následně přiřadit k jednotlivým 
kvalitativním pásmům. Rozdíly mezi průměrnými cenami takto přiřazených rodinných domů 
pak tvoří hodnoty přirážek a srážek kvalitativních pásem. 
Jelikož se jedná o nabídky rodinných domů získané z trhu nemovitostí, jsou do získaných dat 
(hodnot přirážek a srážek) promítnuty preference kupujících i prodávajících. Hodnoty 
přirážek a srážek kvalitativních pásem získané pomocí databáze nabídkových cen rodinných 
domů jsou tak vhodné pro stanovení cenových faktorů souvisejících především s polohou 
rodinných domů, které jsou jinak obtížně zjistitelné. Cenové faktory související s konstrukcí a 
vybavením rodinného domů se do preferencí kupujících či prodávajících také promítají, ale 
mnohem lépe se stanoví pomocí nákladů na zhotovení, neboť s nimi dokonale korespondují. 
Těžko si lze totiž představit situaci, kdy si někdo připlatí např. za lepší vybavení více, než by 
stála jeho realizace. 
2.2.3 Srovnání s nákladovou metodou 
Dalšími možnostmi pro stanovení přirážek a srážek kvalitativních pásem jsou srovnání 
s náklady na zhotovení rodinného domu. K tomu se nabízí použít podíly jednotlivých 
konstrukcí rodinného domu uvedené v rámci nákladového způsobu ocenění podle oceňovací 
vyhlášky. Koeficient vybavení stavby (K4) nákladového způsobu ocenění je totiž stanoven na 
základě objemových podílů konstrukcí a vybavení (název je převzat z oceňovací vyhlášky, ve 
skutečnosti se jedná o podíly cenové). Z objemových podílů jednotlivých konstrukcí a 
vybavení lze na základě zařazení do standardu/podstandardu/nadstandardu následně stanovit 
cenové rozpětí konstrukce nebo vybavení, tedy procentuální přirážku nebo srážku. Lze tak 
porovnat, v jakém rozpětí se pohybuje například vliv materiálových charakteristik 
obvodových konstrukcí na cenu rodinného domu u nákladového a porovnávacího způsobu 
ocenění. Hodnoty přirážek a srážek kvalitativních pásem získané pomocí nákladového 
7 
způsobu ocenění jsou vhodné pro stanovení cenových faktorů souvisejících především 
s konstrukcí a vybavením rodinného domu. 
2.2.4 Dotazníkové šetření 
Stanovení rozmezí jednotlivých znaků porovnávacího způsobu ocenění je možné také na 
základě zjištění priorit kupujících v dotazníkovém šetření. Cílem dotazníkového šetření by 
bylo zjistit faktory a preference, které ovlivňují kupující při rozhodování o koupi rodinného 
domu. Vzhledem ke skutečnosti, že u kupujících nemovitostí (potenciálních tazatelů) nelze 
očekávat komplexní odborné znalosti o stavebních konstrukcích a o technickém vybavení, je 
vhodné použít dotazníkové šetření zejména pro zjištění preferencí týkajících se polohy 
nemovitosti. 
Pro dotazníkové šetření je důležitý kvalitně připravený dotazník a především dostatečný počet 
respondentů. To vše lze s dobrými znalostmi a zkušenostmi obsáhnout svépomocí, ale pro 
zajištění kvalitního a relevantního výsledku je vhodné oslovit ke spolupráci společnost, která 
se dotazníkovým šetřením zabývá, má dostatek respondentů a zkušeností jak s přípravou 
dotazníku, se samotným průběhem, tak i s vyhodnocením dotazníkového šetření. 
Vhledem k časové náročnosti přípravy dotazníkového šetření, náročnosti na znalosti a 
zkušenosti s jeho přípravou, respektive finanční náročnosti na externí společnost provádějící 
dotazníková šetření, není tato metoda využita při zpracování této disertační práce. 
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3  VÝSLEDKY 
3.1 ANALÝZA CEN RODINNÝCH DOMŮ ZJIŠTĚNÝCH 
POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM 
Úkolem disertační práce je posoudit a analyzovat porovnávací způsob stanovení ceny 
rodinného domu uvedený v oceňovací vyhlášce (vyhláška č. 3/2008 Sb.). Zaměřit se při tom 
na jednotlivé znaky a kvalitativní pásma. Cílem disertační práce je na základě provedené 
analýzy navrhnout případná opatření směřující ke zpřesnění stanovování cen rodinných domů 
porovnávacím způsobem. 
Znaky a jejich kvalitativní pásma jsou sdruženy do tří indexů: 
 indexu trhu IT, 
 indexu polohy IP, 
 indexu konstrukce a vybavení IV. 
Index trhu promítá do ceny rodinného domu situaci na trhu s rodinnými domy a vlastnická 
práva k rodinnému domu. Jedná se co do počtu znaků o nejmenší index a s tím souvisí i jeho 
celkový vliv na cenu rodinného domu. 
Index polohy zohledňuje do ceny rodinného domu preference kupujících/prodávajících 
týkající se jeho umístění. Index je příhodné analyzovat pomocí databáze nabídkových cen 
rodinných domů, neboť nabídkové ceny tyto preference odrážejí. V databázi musí být 
jednotlivé rodinné domy dobře popsány, aby je bylo možné vhodně kategorizovat a následně 
přiřadit ke kvalitativním pásmům. Rozdíly mezi průměrnými cenami takto přiřazených 
rodinných domů pak vytvoří nové hodnoty přirážek a srážek, které se následně nechají 
srovnat s hodnotami přirážek a srážek kvalitativních pásem uvedenými v oceňovací vyhlášce. 
Index konstrukce a vybavení představuje náklady na zhotovení rodinného domu a zohledňuje 
rovněž jeho stav. Index je vhodné analyzovat pomocí nákladového způsobu ocenění pro 
rodinné domy, který je uveden v § 5 oceňovací vyhlášky. Koeficient vybavení stavby (K4) 
nákladové způsobu ocenění je totiž stanoven na základě objemových podílů konstrukcí a 
vybavení (tabulka č. 3 přílohy č. 15 oceňovací vyhlášky). Z objemových podílů jednotlivých 
konstrukcí a vybavení lze na základě zařazení do standardu, podstandardu nebo nadstandardu 
stanovit cenový rozdíl, tedy procentuální přirážku/srážku. Lze tak porovnat, v jakém rozpětí 
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se pohybují různé faktory ovlivňující cenu nemovitosti u nákladového a porovnávacího 
způsobu ocenění nemovitosti. 
Nejprve je však potřeba provést vstupní analýzu, která podrobně rozebere jednotlivé znaky a 
kvalitativní pásma všech tří indexů a určí hlavní faktory ovlivňující cenu rodinného domu. 
3.2 VSTUPNÍ ANALÝZA POROVNÁVACÍHO ZPŮSOBU 
OCEŇOVÁNÍ RODINNÝCH DOMŮ 
Na základě provedené analýzy můžeme konstatovat, že v extrémních případech může: 
 index trhu IT nabývat hodnot 0,80 až 1,15, tzn. - 20 % až + 15 % ceny RD, 
 index polohy IP nabývat hodnot 0,09 až 1,55, tzn. - 91 % až + 55 % ceny RD, 
 index konstrukce a vybavení IV nabývat hodnot 0,21 až 2,06, tzn. - 79 % až + 106 % 
ceny RD. 
Celkově tak Index cenového porovnání může v extrémních případech nabývat hodnot 0,015 
(0,80 × 0,09 × 0,21) až 3,672 (1,15 × 1,55 × 2,06). Tzn., že stanovená cena rodinného domu 
může být v těchto případech oproti Indexované průměrné ceně o 98,5 % nižší [(1 – 0,015) × 
100] a až o 267,2 % vyšší [(3,672 – 1) × 100]. Nutno podotknout, že pravděpodobnost 
dosažení těchto extrémních hodnot je velmi malá. Těžko si lze totiž představit, že by u všech 
znaků bylo dosaženo extrémně špatných (dobrých) hodnot zároveň. 
Z výsledků analýzy je zřejmé, že největší vliv na cenu rodinného domu mají index polohy a 
index konstrukce a vybavení. Můžeme konstatovat, že špatná poloha rodinného domu může 
jeho cenu výrazně snížit (až o 90 %) a použité stavebně-konstrukční řešení, vybavení a 
stavebně technický stav rodinného domu může jeho cenu výrazně zvýšit (až o 100 %).  
Pro stanovení ceny (hodnoty) rodinného domu (oceňovaného objektu) porovnávacím 
způsobem dle oceňovacích předpisů jsou z hlediska systémového přístupu podstatné struktura 
a stav charakterizující oceňovaný objekt a přírodní a technické okolí objektu. Tyto můžeme 
ztotožnit s indexem polohy IP a s indexem konstrukce a vybavení IV. V indexu trhu IT jsou 
většinou znaky zohledňující vliv dalších oprávněných subjektů ve vztahu s oceňovaným 
objektem. Tyto mají na stanovení jeho hodnoty poměrně velmi malý vliv, což je dáno i tím, 
že ovlivnění ceny dalšími oprávněnými subjekty, např. věcnými břemeny, se zohledňuje 
samostatným výpočtem. Vzhledem k tomu, že index trhu má na cenu rodinného domu malý 
vliv, je tento index z dalšího zkoumání vynechán. 
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3.3 ANALÝZA INDEXU POLOHY  
Cílem analýzy je především srovnat faktory ovlivňující cenu rodinného domu se znaky 
(kvalitativními pásmy) indexu polohy porovnávacího způsobu ocenění a tím identifikovat 
neshodné přirážky a srážky; dále případně navrhnout nové hodnoty přirážek a srážek nebo 
znaky/kvalitativní pásma. 
Analýza znaků byla provedena pomocí H-DNC-RD (homogenní databáze nabídkových cen 
rodinných domů), do které byly zařazeny rodinné domy:  
 se zastavěnou plochou 50 – 400 m2, 
 s užitnou plochou 60 – 400 m2, 
 se zastavěnou plochou ≤ plocha pozemku. 
Vzhledem k počtu a struktuře dat v H-DNC-RD bylo srovnání se znaky indexu polohy 
provedeno na cihlových rodinných domech, které tvoří nejčastější konstrukční systém, a 
ve struktuře podle kategorií nejčastěji se vyskytujících stavů rodinných domů – „dobrý“, 
„velmi dobrý“ a „novostavba“. 
Jednotlivé rodinné domy z H-DNC-RD byly dále rozděleny do kategorií podle obcí, 
ve kterých jsou rodinné domy umístěny, stejně jako v oceňovací vyhlášce. Následně bylo 
provedeno srovnání s některými znaky indexu polohy. Ukázalo se, že první dvě kategorie 
disponují dostatečným počtem položek v H-DNC-RD pro srovnání. Pro kategorii Malé obce 
(obce do 2 000 obyvatel, kromě obcí v okresech Praha-východ a Praha-západ) je to přes 9 000 
položek a pro kategorii Velké obce a města (obce s více jak 2 000 obyvateli, kromě obcí 
v okresech Praha-východ a Praha-západ a kromě vybraných měst) je to 6 750 položek. 
Výsledky z těchto dvou kategorií mají dostatečnou vypovídací hodnotu. Malý počet položek 
v kategorii Vybrané obce a města (obce v okresech Praha-východ a Praha-západ a města 
vyjmenovaná v tabulce č. 1 v příloze č. 20a oceňovací vyhlášky) neumožnil kategorizaci na 
jednotlivé stavy rodinných domů a podepsal se také na výsledných rozdílech průměrných cen 
rodinných domů. Výsledky v kategorii Vybrané obce a města jsou tím pádem méně přesné, 
než v ostatních dvou kategoriích. 
Nejčastěji hodnocený a zároveň nejrozporuplnější znak je vliv polohy nemovitosti v obci / 
městě / městské částí. Ve všech třech kategoriích velikosti obcí vychází, že centrum obce je 
oproti klidnějším a okrajovým lokalitám v souvisle zastavěném území méně preferované, což 
má za důsledek, že ceny rodinných domů v centru jsou v průměru o 13 až 15 % nižší. To je 
opačný trend a mnohem větší rozdíl, než uvádí hodnoty kvalitativních pásem indexu polohy 
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porovnávacího způsobu ocenění dle oceňovací vyhlášky. Nižší ceny rodinných domů v centru 
obcí a měst mohou být způsobeny tím, že v centru je větší provoz a hluk, než v okrajových 
částech. Jedná se o starší a hustou zástavbu, většinou řadových domů, což má mnohdy za 
důsledek omezené možnosti změny dispozičního řešení místností. Rodinné domy v centru 
mají také omezený přístup a menší přilehlé pozemky. Dostupnost centra obce / města / 
městské části, stejně jako obchodů, úřadů a služeb, které jsou většinou koncentrovány do 
centra, se vlivem vybavenosti obyvatel rodinných domů osobními automobily zvyšuje a 
lukrativnost polohy blízké centru se tím pádem snižuje. 
U faktoru nezaměstnanost se potvrdilo, že cena rodinného domu je ovlivněna mírou 
nezaměstnanosti obce, ve které se nachází. V obcích, kde je nezaměstnanost vyšší, než je 
průměr v kraji, je cena rodinných domů nižší. V obcích, kde je nezaměstnanost nižší, je cena 
rodinných domů vyšší. Rozdíl cen nepřesahuje 5,2 %. Stanovení přirážky/srážky podle 
bilance nezaměstnanosti obce a kraje je však velmi individuální, neboť míra nezaměstnanosti 
se výrazně liší i na úrovni jednotlivých okresů kraje a průměrná cena rodinných domů 
v okresech s mírou nezaměstnanosti v některých případech nekoresponduje. 
V případě dostupnosti veřejné dopravy jsou rozdíly cen rodinných domů v kategorii Malé 
obce větší, než přirážky/srážky stanovené v oceňovací vyhlášce. U rodinných domů 
v kategorii Velké obce a města je tomu naopak, z čehož vyplývá, že dostupnost veřejné 
dopravy je pro rodinné domy v malých obcích mnohem důležitější než u velkých obcí a měst. 
Ještě větší vliv dopravní dostupnosti se projevil v obcích okolo Prahy, avšak jak bylo 
naznačeno výše, výsledky za tuto kategorii je nutné brát s rezervou. 
Ukázalo se, že občanská vybavenost malých obcí, jako je pošta, škola a zdravotnické zařízení, 
nejsou tak důležité pro cenu rodinných domů jako to naznačuje oceňovací vyhláška. 
U velkých obcí a měst je jejich vybavenost hodnocena spíš jako existence vybraných úřadů. 
Z výsledků vyplynulo, že ceny rodinných domů ve městech s finančním a/nebo s katastrálním 
úřadem jsou v průměru o 6,6 % vyšší než ceny rodinných domů v ostatních městech a větších 
obcích, což je podobná přirážka, jako uvádí oceňovací vyhláška.  
Znaky Význam obce z hlediska zeměpisného, kulturního nebo hospodářského, Okolní 
zástavba a životní prostředí v okolí nemovitosti, Změny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti 
byly navrženy na zrušení, protože většinou nabývají hodnoty 0. V případě, že ovlivňují cenu 
rodinného domu, je stanovení míry vlivu velmi individuální a je tedy vhodné případnou 
přirážku nebo srážku zohlednit s patřičným odůvodněním v rámci znaku Vlivy neuvedené. 
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Na základě výsledků z H-DNC-RD byly pro rodinné domy v kategorii Malé obce a 
v kategorii Velké obce a města navrženy nové podoby znaků a kvalitativních pásem indexu 
polohy. Pro obě skupiny byl počet znaků zredukován, čímž došlo ke zjednodušení stanovení 
ceny rodinných domů porovnávacím způsobem dle oceňovací vyhlášky. Pro rodinné domy 
v kategorii Vybrané obce a města se nepodařilo dosáhnout kvalitních výsledků a návrh 
nových kvalitativních pásem proto není proveden. 
Tabulka č. 1 – Návrh znaků a kvalitativních pásem indexu polohy pro malé obce 
Znak Kvalitativní pásma 




I. Okraj obce - 0,01 
II. Klidná část obce 0 
III. Centrum obce - 0,13 
2 Velikost obce 
I. Obec do 199 obyvatel - 0,02 
II. Obec s 200 - 499 obyvateli 0 
III. Obec s 500 - 999 obyvateli 0,04 
IV. Obec nad 1000 obyvatel 0,09 
3 
Dostupnost veřejné 
dopravy v obci 
(autobus, vlak, MHD) 
I. Špatná (ani jedna z možností) - 0,08 
II. Dobrá (jedna z možností) 0 
III. Výborná (dvě z možností) 0,07 
4 Obyvatelstvo 
I.* Konfliktní skupiny v okolí až - 0,40 
II. Bezproblémové okolí 0 
5 
Nezaměstnanost 
v obci ve srovnání 
s průměrem v kraji 
I.* Vyšší až - 0,05 
II. Stejná 0 
III.* Nižší až 0,06 
6 Vlivy neuvedené 
I.* Vlivy snižující cenu až - 0,20 
II. Bez dalších vlivů 0 
III.* Vlivy zvyšující cenu až 0,20 
* Zařazení do kvalitativního pásma znaku musí být odůvodněno včetně použité výše jeho hodnoty. 
 
V tabulce č. 1 je uveden návrh nové podoby znaků a kvalitativních pásem indexu polohy pro 
rodinné domy v malých obcích, tedy v obcích do 2 000 obyvatel, kromě obcí v okresech 
Praha-východ a Praha-západ. Index polohy se nově skládá z 6 znaků, což je oproti tabulce č. 4 
přílohy č. 18a oceňovací vyhlášky o pět znaků méně. Nově je zaveden znak hodnotící velikost 
obce, který nahradil znaky týkající se občanské vybavenosti obce. 
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Tabulka č. 2 – Návrh znaků a kvalitativních pásem indexu polohy pro velké obce a města 
Znak Kvalitativní pásma 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
1 Úřady v obci/městě 
I. Bez finančního a katastrálního úřadu 0 




I. Okraj obce - 0,04 
II. Klidná část obce 0 
III. Centrum obce - 0,14 
3 Obyvatelstvo 
I.* Konfliktní skupiny v okolí až - 0,40 
II. Bezproblémové okolí 0 
4 
Nezaměstnanost 
v obci ve srovnání 
s průměrem v kraji 
I.* Vyšší až - 0,04 
II. Stejná 0 
III.* Nižší až 0,08 
5 Vlivy neuvedené 
I.* Vlivy snižující cenu až - 0,20 
II. Bez vlivů na cenu 0 
III.* Vlivy zvyšující cenu až 0,20 
* Zařazení do kvalitativního pásma znaku musí být odůvodněno včetně použité výše jeho hodnoty. 
 
V tabulce č. 2 je uveden návrh nové podoby znaků a kvalitativních pásem indexu polohy pro 
rodinné domy ve velkých městech a obcích, tedy v obcích s více jak 2 000 obyvatel, kromě 
obcí v okresech Praha-východ a Praha-západ a kromě měst vyjmenovaných v tabulce č. 1 
v příloze č. 20a oceňovací vyhlášky. Index polohy se nově skládá z 5 znaků, což je oproti 
původní podobě uváděné v tabulce č. 5 přílohy č. 18a oceňovací vyhlášky o sedm znaků 
méně. 
3.4 ANALÝZA INDEXU KONSTRUKCE A VYBAVENÍ 
Analýza je provedena na základě srovnání jednotlivých znaků indexu konstrukce a vybavení 
s postupy ocenění rodinného domu nákladovým způsobem uvedeným v § 5 oceňovací 
vyhlášky. 
Účelem je specifikovat hodnocené faktory a postupy stanovení přirážek a srážek, případné 
rozdíly mezi porovnávacím a nákladovým způsobem ocenění popsat a podrobněji analyzovat. 
Na základě toho navrhnout úpravy znaků indexu konstrukce a vybavení, které povedou ke 
zpřesnění postupu stanovení cen rodinných domů porovnávacím způsobem. 
Nejprve jsou vyspecifikovány znaky s největším vlivem na konečnou cenu nemovitosti. 
Následně jsou tyto nejdůležitější znaky podrobněji analyzovány na základě ohodnocení 
konstrukcí a vybavení u nákladového způsobu ocenění. Z nákladové metody je odvozen vliv 
na jednotkovou cenu rodinného domu a z toho vyplývající rozpětí kvalitativních pásem. Na 
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základě výsledků z provedené analýzy je odvozena nová podoba znaku, respektive 
kvalitativních pásem. 
Při komparaci porovnávacího a nákladového způsobu ocenění je nutné mít na paměti účel a 
princip jednotlivých metod. Nákladový způsob představuje pohled ze stavebně technického 
hlediska. Jedná se především o skutečně vynaložené náklady na stavbu, které jsou přiměřeně 
snížené o opotřebení. Porovnávací způsob by oproti nákladovému způsobu měl odrážet situaci 
na trhu s nemovitostmi. Vyjadřuje tedy současný stav nabídky a poptávky, který nemusí 
zrovna odpovídat nákladům na stavbu. 
Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativních pásem a jejich hodnoty indexu konstrukce a 
vybavení pro rodinné domy jsou uvedeny v tabulce č. 2 přílohy č. 20a oceňovací vyhlášky. 
Index se skládá ze 13-ti znaků, které zohledňují do celkové ceny nemovitosti faktory týkající 
se konstrukčního řešení, základního i dalšího vybavení, příslušenství, standardu provedení, 
stáří a stavu rodinného domu. Každý znak je rozdělen na 2 až 5 kvalitativních pásem, které 
mají různou hodnotu vyjadřující přirážku nebo srážku k základní ceně rodinného domu. 
Každé kvalitativní pásmo, respektive znak, má různý vliv na konečnou cenu nemovitosti. 
Výše hodnoty přirážek/srážek znaků indexu konstrukce a vybavení nebo nejvlivnější znaky 
však nevypovídají o tom, jak velkou část tvoří hodnocená konstrukce nebo vybavení z ceny 
celé nemovitosti. K tomu, jakou část z ceny nemovitosti tvoří konkrétní konstrukce, je vhodné 
využít cenové podíly konstrukcí a vybavení, s kterými se pracuje u nákladového způsobu 
ocenění. Případně je možné využít cenových ukazatelů ve stavebnictví vydávaných 
společností RTS, a.s., které jsou vesměs totožné. 
Cenové podíly konstrukcí a vybavení jsou u nákladového způsobu ocenění označeny jako tzv. 
objemové podíly, které jsou pro rodinné domy uvedeny v tabulce č. 3 přílohy č. 15 oceňovací 
vyhlášky. Objemové podíly jsou odlišeny podle toho, je-li rodinný dům podsklepený nebo 
nepodsklepený a podle toho, jestli je s jedním nebo se dvěma nadzemními podlažími. Pro 
základní srovnání je uvažováno s průměrným podílem z jednotlivých typů. 
Podle cenových podílů konstrukcí a vybavení mají nejvyšší podíl na cenu nemovitosti svislé 
konstrukce (přes 20 %). Významný podíl má i skupina přípojek – voda, kanalizace, elektro a 
plyn - celkem 10 % z celkové ceny. Necelých 10 % zaujímají vodorovné konstrukce. Základy 
a zemní práce tvoří v průměru přes 6 % celkové ceny. Dalšími významnějšími konstrukcemi a 
vybavením jsou výplně otvorů, střešní konstrukce a omítky. Ostatní konstrukce a vybavení 
mají podíl na celkové ceně menší než 3 % (v součtu méně než 40 % celkové ceny), patří mezi 
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ně např. vybavení kuchyní, schodiště, obklady atd. Ačkoliv jim nejsou u indexu konstrukce a 
vybavení vyčleněny zvláštní znaky a kvalitativní pásma, lze jejich stav promítnout do ceny 
prostřednictvím souhrnného znaku Kritérium jinde neuvedené. 
Z provedeného srovnání porovnávacího a nákladového způsobu ocenění se jako 
nejkomplikovanější jeví stanovení kvalitativních pásem a především jejich hodnot u znaku 
č. 2 Provedení obvodových stěn. Analýza poukázala na problematické zařazení rodinných 
domů s obvodovými stěnami na bázi dřeva. Jako problematické se také jeví zařazování 
moderních konstrukčních systémů obvodových stěn rodinných domů do kvalitativních pásem. 
Z analýzy rovněž vyplynulo, že by bylo vhodné posuzovat jednotlivé konstrukční systémy 
obvodových stěn z hlediska jejich finanční a konstrukční náročnosti, životnosti a tepelně 
izolačních vlastností a na základě toho i stanovit nová kvalitativní pásma znaku Provedení 
obvodových stěn.  
Hodnoty kvalitativních pásem znaku č. 4 Podlažnost podle provedené analýzy vykazují 
značný nesoulad. Přirážky a srážky jsou totiž podle nákladového způsobu ocenění až 
desetinásobně větší. Na základě srovnání s nákladovým způsobem byl tento znak rozdělen na 
dva. Jeden zohledňuje do ceny rodinného domu počet podlaží a podsklepení rodinného domu 
a druhý zohledňuje využití podkroví. 
Ve většině případů jsou hodnoty přirážek/srážek kvalitativních pásem jednotlivých znaků 
podle nákladového způsobu větší než podle způsobu porovnávacího. Pouze u znaku č. 6 
Způsob vytápění stavby je tomu naopak.  
Nově navržené hodnoty kvalitativních pásem jsou odvozeny z nákladového způsobu ocenění, 
který do konečné ceny rodinného domu promítá náklady na pořízení určitého druhu 
konstrukce nebo vybavení. Ty však nemusejí odrážet situaci na trhu a vliv preferenci 
kupujících či prodávajících. 
Na základě srovnání jednotlivých znaků indexu konstrukce a vybavení s postupy ocenění 
rodinného domu nákladovým způsobem uvedeným v § 5 oceňovací vyhlášky byly pro 
rodinné domy v některých případech navrženy nové podoby znaků a kvalitativních pásem 
indexu konstrukce a vybavení. Některé znaky bylo navrženo zrušit a jiné zachovat. Uvedené 
úpravy shrnuje následující tabulka č. 3. 
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Tabulka č. 3 – Návrh znaků a kvalitativních pásem indexu konstrukce a vybavení 
Znak Kvalitativní pásma 





I. Typ 1 - Dřevostavby nebo zdivo smíšené bez zateplení - 0,08 
II. Typ 2 - Zdivo z pálených cihel tl. 45 cm a podobné  0 
III. Typ 3 - Dřevostavby (novostavby) a stavby zateplené 0,04 




I. 1 NP, bez podsklepení 0 
II. 1 NP, s podsklepením - 0,07 
III. 2 NP, bez podsklepení - 0,14 
IV. 2 NP, s podsklepením - 0,17 
3 Podkroví 
I. Plochá střecha 0 
II. Šikmá střecha, bez účelově využitelného podkroví - 0,09 
III. 
Šikmá střecha, účelově využité podkroví do 1/3 podlahové 
plochy 1.NP 
- 0,04 
IV. Šikmá střecha, účelově využité podkroví do 2/3 PP 1.NP 0 




I. Bez přípojek - 0,13 
II. Přípojka elektro - 0,06 
III. Přípojka elektrické energie a vody - 0,03 
IV. Přípojka elektrické energie a vody a odkanalizování RD 0 





I. Bez vytápění - 0,05 
II. Lokální vytápění - 0,02 
III. Ústřední nebo etážové vytápění  0 
IV. Podlahové, stěnové, teplovzdušné vytápění 0,07 




I. Bez základního příslušenství - 0,05 
II. Základní příslušenství v podstandardním provedení - 0,03 
III. 
Vana nebo sprcha, umyvadlo, záchod ve standardním 
provedení 
0 





I. Bez dalšího vybavení 0 
II.* 
S dalším vybavením (např. sauna, centrální vysavač, vnitřní 
bazén apod.) 






I.* Snižující hodnotu RD - 0,01 až - 0,03 
II. 










I.* Snižující cenu až - 0,20 
II. Bez vlivů na cenu 0 




I. Stavba ve výborném stavu 1,25 
II. Stavba v dobrém stavu s pravidelnou údržbou 1,05 
III. 
Stavba se zanedbanou údržbou – (předpoklad provedení 
menších stavebních úprav)  
0,85 
IV. 
Stavba ve špatném stavu (předpoklad provedení 
rozsáhlejších stavebních úprav) 
0,65 
V. 




I. Do 20 let včetně 1 
II. Nad 20 do 30 let včetně 0,9 
III. Nad 30 do 50 let včetně 0,8 
IV. Nad 50 do 80 let včetně 0,7 
V. Starší než 80 let 0,6 
* Zařazení do kvalitativního pásma znaku musí být odůvodněno včetně použité výše jeho hodnoty. 
17 
Index konstrukce a vybavení se následně stanoví podle následujícího vztahu: 
    (   ∑   
 
   )          (1) 
Je-li rodinný dům po celkové rekonstrukci, pak se za jeho stáří pro stanovení hodnoty znaku 
č. 11 považuje počet let od kolaudace této rekonstrukce plus 15 let. Za celkovou rekonstrukci 
se pro tento účel považuje stavba, u níž došlo k výměně alespoň 60 % objemových podílů 
prvků konstrukcí a vybavení. K celkové rekonstrukci starší 50 let se nepřihlíží. Je-li stavba 
s nástavbou, přístavbou, popřípadě se stavebními úpravami, jejichž objemové podíly ze 
stavby činí alespoň 50 % a které by se podle stáří zařadily do jiné kategorie oproti původní 
části stavby, lze hodnotu znaku č. 11, příslušejícího původní stavbě, zvýšit o hodnotu 0,01 až 
0,1. Zařazení do kvalitativního pásma jednotlivých znaků musí vyplývat z popisu stavby. 
Pokud stavba nesplňuje v hodnoceném znaku všechna kritéria jednotlivých kvalitativních 
pásem, zařadí se do nejbližšího porovnatelného kvalitativního pásma. 
3.5 SYNTÉZA ZÍSKANÝCH VÝSLEDKŮ A JEJICH DISKUZE 
Na výše uvedených řádcích byly popsány výsledky z analýzy dvou nejzásadnějších indexů 
porovnávacího způsobu ocenění rodinného domu dle oceňovací vyhlášky. Index polohy byl 
srovnán s rozdíly průměrných cen z homogenní databáze nabídkových cen rodinných domů. 
Index konstrukce a vybavení byl analyzován pomocí nákladového způsobu ocenění rodinného 
domu z oceňovací vyhlášky. 
Princip porovnávacího způsobu je svým způsobem velmi podobný způsobu nákladovému. 
V obou případech se jedná o stanovení nákladů na zhotovení rodinného domu s přihlédnutím 
ke stáří. Následně je rodinný dům „zasazen“ do určité lokality ať už indexem polohy 
(u porovnávacího způsobu) nebo koeficientem prodejnosti (u způsobu nákladového). 
Zavedením porovnávacího způsobu do oceňovacích předpisů došlo především 
ke zjednodušení postupu a ke zpřesnění stanovení administrativní ceny z pohledu přiblížení se 
k obvyklé ceně nemovitosti zejména díky preciznějšímu určení vlivu polohy nemovitosti. Ta 
totiž není omezena pouze na určitou obec, město nebo čtvrť, ale do vlivu polohy je zahrnuto i 
působení okolí, ať už s negativními nebo pozitivními vlivy na cenu nemovitosti. 
Nejzásadnějším zjištěním z provedených analýz je skutečnost, že ceny rodinných domů 
v centru obcí nebo měst jsou v průměru o 13 až 15 % nižší než v klidnějších nebo okrajových 
lokalitách. Což je opačný trend a navíc mnohem větší rozdíl, než uvádí hodnoty kvalitativních 
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pásem indexu polohy porovnávacího způsobu ocenění. Z toho tedy plyne, že rodinné domy 
v centru jsou méně preferované, než v klidnějších lokalitách. 
V rámci návrhu nové podoby znaků, kvalitativních pásem a jejich hodnot byl počet znaků 
zredukován, čímž došlo i k částečnému zjednodušení. Na druhou stranu však bylo v některých 
případech zavedeno rozpětí hodnot kvalitativních pásem, což rozšířilo možnosti pro ty, kteří 
s oceňovací vyhláškou pracují. Zároveň to však na ně klade větší zodpovědnost a požadavky 
na znalosti a zkušenosti s faktory ovlivňující ceny nemovitostí. Autor je však toho názoru, že 
oceňovací vyhláška nemá být „kuchařkou“, pomocí které stanoví přesnou cenu nemovitosti 
každý. To ani není reálné takovou „kuchařku“ sestavit. Spíše je reálné určit jednotný postup, 
dodat kvalitní podklady a na základě toho pak stanovit cenu nemovitosti. K tomu je však 
potřeba mít i patřičné znalosti a zkušenosti. 
Ke zpřesnění podkladů pro stanovení cen nemovitostí by přispělo i zpracování databáze 
realizovaných cen nemovitostí. Zdrojem dat pro tuto databázi by byla ocenění, které se pro 
účely převodu nemovitostí vypracovávají. Ocenění zpracovaná znalcem nebo odhadcem jsou 
jistě jakostnější zdroj než realitní inzerce. Obsahují kvalitní popisy a charakteristiky 
nemovitostí a ve spojení s realizovanou prodejní cenou tvoří ideální zdroj dat pro databázi. 
Pokud by posudky byly dostupné i elektronicky, bylo by zpracování takové databáze i velmi 
jednoduché a časově nenáročné. Výsledky z takové databáze by pak byly aktuální a efektivně 
by reagovaly na změny trhu s nemovitostmi. Určitě by pak mohly přispět i k evaluaci 
cenových odhadů a posudků o ceně nemovitosti. 
Aktuálnost podkladů je rovněž velkým problémem oceňovací vyhlášky. Např. uváděné 
konstrukce nebo vybavení staveb považované za standardní jsou v řadě případů překonané a 
nadstandardní jsou v dnešní době zcela běžné.  
Žijeme v informační době a díky dostupným informacím se rovněž objevují i nové aspekty 
ovlivňující ceny nemovitostí. V brzké době bude v platnosti legislativa, která předpokládá 
povinnost opatřit nejen plánované ale i současné stavby Průkazem energetické náročnosti 
budovy, které velmi srozumitelně seznámí majitele, příp. kupující a nájemce, s energetickou 
spotřebou budovy z hlediska vytápění, chlazení, ohřevu teplé vody, větrání a osvětlení. 
S novou povinností, která vyvstane v souvislosti se snižováním energetické náročnosti budov 
v České republice, bude na trhu existovat nový aspekt ovlivňující obvyklou cenu nemovitosti 
a její postavení na trhu. S povinností opatřit všechny stavby v zemi takovým průkazem bude 
existovat jednoduché a veřejnosti srozumitelné srovnání staveb mezi sebou z pohledu 
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energetické náročnosti a toto bude pravděpodobně i jeden z faktorů v rozhodování o její 
koupi. 
Na obzoru jsou i další faktory ovlivňující cenu nemovitostí, jako je např. ekologická 
náročnost budovy, míra souladu s principy udržitelného vývoje, míra emise CO2 po celou 
dobu životního cyklu stavby apod., protože již dnes existují různé (a zatím nepovinné) 
národní a nadnárodní certifikační nástroje pro vyjádření úrovně kvality budov. 
K mezinárodním certifikačním nástrojům hodnocení budov patří například britský systém 
BREEAM, americký systém LEED, německý DGNB nebo certifikace GreenBuilding platná 
pro Evropskou unii. Na ČVUT v Praze byla vyvinuta česká lokalizace mezinárodní metodiky 
SBTool, která zohledňuje místní specifické klimatické a geomorfologické podmínky, místní 
technickou a materiálovou základnu a místní tradice jak ve stavebnictví, tak i ve formě 
bydlení. 
Nové faktory ovlivňující cenu nemovitosti, jako jsou energetické štítky nebo certifikáty 
budov, jistě přispějí k větší informovanosti účastníků trhu s nemovitostmi a pokud budou 
zahrnuty do podkladů pro oceňování nemovitostí, tak usnadní proces stanovení ceny 
nemovitosti a přispějí i ke zvýšení přesnosti výsledku. 
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4  ZÁVĚR 
Disertační práce se zabývá znaky a jejich kvalitativními pásmy porovnávacího způsobu 
ocenění rodinného domu dle oceňovací vyhlášky. Výsledky se zaměřují především na vliv 
polohy, který je analyzován pomocí databáze nabídkových cen nemovitostí, a vliv konstrukce 
a vybavení analyzovaný pomocí nákladového způsobu ocenění staveb. 
Cílem disertační práce bylo na základě provedené analýzy navrhnout případná opatření 
směřující ke zpřesnění stanovování cen rodinných domů porovnávacím způsobem dle 
oceňovacích předpisů. Cíl disertační práce byl naplněn – byly identifikovány rozporné 
hodnoty kvalitativních pásem a navrženy buď hodnoty nové nebo nové znaky či kvalitativní 
pásma. V rámci návrhu nové podoby znaků, kvalitativních pásem a jejich hodnot byl celkový 
počet znaků zredukován. 
Pro vědecký obor oceňování nemovitostí jsou přínosy disertační práce v oblasti teoretické 
následující. V rámci zpracování disertační práce vznikla rozsáhlá homogenní databáze 
nabídkových cen rodinných domů za celou Českou republiku, která umožnuje provádět další 
srovnání a analýzy nejen pro obor oceňování nemovitostí. V disertační práci jsou rovněž 
uvedeny postupy pro zpracování takové databáze. 
V oblasti praktické je přínos disertační práce především pro práci znalců a odhadců ve formě 
možného zkvalitnění a sjednocení výsledků znalecké a odhadní činnosti. Základním 
praktickým přínosem jsou stanovené míry vlivu vybraných faktorů (znaků a kvalitativních 
pásem) na zjišťovanou cenu rodinného domu. 
V oblasti pedagogické jsou přínosem zpracované charakteristiky znaků a kvalitativních pásem 
a popisy principů porovnávacího způsobu ocenění. Mohou se tak stát podkladem pro 
seznámení s touto metodou ocenění a docela dobře fungovat i jako metodická pomůcka pro 
používání porovnávacího způsobu ocenění. 
V neposlední řadě je disertační práce rovněž směřována také autorům dotčených zákonných 
předpisů a to jako podklad pro úvahy o změně či úpravě těchto předpisů. 
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